Investigando o processo de verticalização de Santa Maria/RS by Bolfe, Sandra Ana
in VESTIGANDO O PROCESSO  
DE VERTICALIZAÇÃO DE SANTA MARIA/RS
Sandra Ana Bolfe
A p esqu isa  faz par te  do pro je to  a p re s e n ­
tado ao curso  de  Pós-graduação do D e p a r tam e n ­
to de Geografia da  Universidade de  São Paulo 
USP, em nivel de dou torado ,  o qual traz a temàtica  
das ten d en c ias  e con d ic io nan tes  das  t rans fo rm a­
ções do e sp a ç o  u rb an o  de  San ta  Maria, Estado 
do Rio Grande do Sul.
Atualmente  v ivemos num m u nd o  e m in e n ­
tem en te  u rbano ,  o n d e  os p ro c e ss o s  de form a­
ção das c idades  e a qua l idade  de  vida com o a 
qualidade am bien ta l  exigem novos e s tudos .  Di­
ante d essa s  p r e o c u p a ç õ e s  faz-se q u e s t io n a m e n ­
tos com relação ao  papel  das  funções  e o signifi­
cado da c idade  de  m éd io  porte ,  que  passa  a inte­
grar o m u nd o  globalizado.
Ma busca  do que  San ta  Maria rep re sen ta  
hoje, j á  que  é co ns id e ra d a  um a  c idade  pólo regi­
onal da região Centro-Oeste  do Estado, o e n te n ­
dimento de su a s  fun çõ es  ao longo de sua  histó­
ria, deve se r  investigado.  A c idade  nasceu  com 
função militar e desenvolveu  funções  em  diferen­
tes m o m e n to s  sóc io -econõm icos  da região e do 
país.
A com plex idade  de su a s  funções  a cab a  
por a tra ir  o u t ra s ,  d e s t a c a n d o - s e  f o r t e m e n te  a 
função comercial  e de p re s tação  de serviços,  as 
quais a sseg u ram  grande  importânc ia  co m o  c en ­
tro regional do Estado.  Assim, a c idade passou  a 
aperfeiçoar-se na o p e ra ç ã o  de a t iv idades do s e ­
tor terciário, in tegrando-se  nas re lações  com os 
países do Mercosul.
Com deco r rên c ia  das  novas funções  que
a c idade  vem a dq u ir in d o  c re sc e  o n ú m e ro  de 
h a b i taçõ es  co m o  m ercad o r ia s  de  co n sum o ,  vin­
cu ladas  ao  valor da ter ra  urbana ,  e spec ia lm en te ,  
ao se to r  privado, que  possui  c o nd içõ es  para  a d ­
quiri-las. Sob es te  a spec to ,  surge  a ques tão  da 
e sp ec u laç ão  dos  se to re s  imobil iários a gerar  o 
c o n su m o  das  hab i tações .
O e sp aç o  u rb an o  de San ta  Maria cresce  
de forma e sp o n tâ n e a  e descon t ínua ,  co m o  j á  foi 
verif icado no t rab a lh o  de  m e s t r a d o  da  autora .  
Assim, um e s tud o  ineren te  refere-se à utilização 
de ca tegorias  de análise, que  const i tuem-se  das  
formas, funções ,  e s t ru tu ra s  e p rocessos  do e s ­
paço  urbano,  conform e SAMTOS (1985).
A ex p an sã o  u rbana  e o p ro cesso  de u rba ­
nização de  San ta  Maria t a m b é m  es tão  condic io­
nados  a fatores  de o rd em  fisiográfica e insti tu­
cional. Estes fa tores  funcionam  co m o  ób ices  e 
pers is tem em or ien tar  e reo r ien ta r  o sítio u rb a ­
no e a organização espacial  da cidade.
A Geografia,  e sp e c ia lm e n te  a Geografia  
Urbana, t ra ta  de re lações  da  so c ie d a d e  relativa­
m en te  ao meio.  Messa re lação su rgem  p rob lem as  
de  o rdem  ambien ta l  e de m á  qua l idade  de vida. 
A ace le ração  da  u rban ização  a c e n tu a  e s se s  p ro­
b lem as  ligados a a sp e c to s  históricos,  políticos, 
sóc io-econõmicos ,  legais, de  p lan e ja m en to  e a m ­
bientais.
Diante d e s t a s  p re o c u p a ç õ e s  e do  p ro p ó ­
sito d es te  projeto,  e laborou-se  os  segu in te s  o b ­
jet ivos,  os quais  irão no r tea r  o desenvo lv im ento  
da pesquisa :
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Objetivo geral:
Analisar as t e n d e n c ia s  e c o n d ic io n a n te s  das  
t rans fo rm ações  do e sp aço  u rbano  de Santa  Ma­
ria como produto das relações históricas, socio­
económicas  e ambientais ;
Objetivos esp ecíficos:
Analisar as funções  da c idade de Santa  Maria e 
o seu  papel regional, a través do p rocesso  da 
sua  formação;
verificar a infraestrutura  que permita  a sua  con ­
dição regional;
- m apear  a ocupação  vertical e horizontal nas suas  
esca las  geográficas;
verificar a influência  dos  agentes  sociais, os a s ­
pectos  legais, am bien ta is  e políticos r e sp on sá ­
veis pela p rodução  e apropr iação  do e spaço  e 
anal isar  as a l ternativas de p lane jam ento  u rba ­
no e as t rans fo rm ações  decorren tes .
E, diante  das  inquie tações  e dos  ques t io ­
n am en tos  acerca  des ta  temática , formulou-se as 
seguin tes  questões :
Até que ponto  o p rocesso  de verticalização de 
Santa  Maria e s tá  se n d o  produto  do plano dire­
tor ?
A est ru tura  u rbana  de San ta  Maria es tá  se n d o  
d ispu tada  por diferentes agen tes  fundiários?
A cidade de Santa  Maria r e sp o nd e  às exigências 
de seu  papel  regional ?
Estas q u e s tõ es  auxiliam na investigação 
da co m p re en são  dos  p ro cesso s  e re lações u rba­
nas de Santa  Maria. Meste sent ido, elas conduzem  
à d e sco b e r ta  de a rgum en tos  que podem  ser  re­
fu tados  ou a f i rmados no decorrer  da pesquisa .
Trabalho de cam po  é um recurso empírico 
e de investigação fundam enta l  para  o desenvol­
vimento da pesqu isa  em geografia: num primei­
ro m o m en to  os es tág ios  da pesqu isa  de cam po  
efe tuados  sobre  a c idade  de Santa  Maria. O e s ­
paço des ta  c idade  é o laboratór io  de pesquisa ,
em desenvolv imento ,  que  investiga a s  t ransfor­
m aç õ es  de  suas  formas, e ssenc ia lm en te  pelo pro­
ce sso  de  vert icalização, bem  com o,  os  agentes  
re s p o n sá v e is  pe la  p ro d u ç ã o  e a p ro p r i a ç ã o  do 
e sp aç o  urbano .  A pesq u isa  tem  c om o  procedi­
m en to s  de  anál ise  dois  eixos de  investigação,  os 
quais  no r tea ram  o t raba lho  de  cam po .
O primeiro eixo de  investigação com pre ­
en d e  o levan tam en to  de  d a d o s / in fo rm a ç õ e s  so ­
bre p ro ce sso s  que  en g en d ra ra m  a posição  atual 
de Santa  Maria no que  se  refere ao seu  contexto  
regional. Assim sen d o ,  devem  se r  efe tuadas:
A anál ise  das  fu n çõ e s  u r b a n a s  adquir idas 
pela c idade  de  San ta  Maria c o m o  processo  
de urban ização  de país pobre  e de  á rea  pe­
riférica, porém  em fronteira  com  países  vi­
zinhos, com  s u a s  r e p e rc u s s õ e s  significati­
vas em âm bi to  local e regional, bem  como, 
ambien ta l .
A revisão do  Plano Diretor de  Desenvolvi­
m en to  Urbano de  S a n ta  Maria, no que  se 
refere ao e s tab e le c im en to  da  Lei de Uso do 
Solo Urbano e suas  perspec t ivas  futuras para 
a exp an sã o  u rb an a  e s o lu ç õ e s  aos  proble­
m as  am bien ta is .
Os m a p e a m e n to s  a través  de  um Sistema 
de Informações  Geográficas  -  SIG's:
Mapeamento do p rocesso  de verticalização no 
espaço  a partir de um a periodização pertinente, 
Mapeam ento  das  c la sses  de  uso  e o c u p a ç ã o  do 
solo u rbano  e
M apeam ento  da  morfologia do sítio u rbano.
Eixo de investigação n°2 t ra ta  da repercus­
são  do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano 
de San ta  Maria e de su a s  fu nçõ es  u rbanas ,  com 
relação ãs t ran s fo rm ações ,  no que  se  refere:
Ao m ercado  de  c o n s u m o  dos  edifícios;
À localização dos  edifícios qu a n to  à a d e q u a ç ã o  
do uso  do solo  urbano;
Às es t ru tu ras  e re lações  na  o rgan ização  do e s ­
paço  u rbano  de San ta  Maria e
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Ao papel  regional  que  a c idade  exerce.
Diante dos  dois eixos de  investigação, bus- 
ca-se a te n d e r  aos  objet ivos p ropos tos ,  os  quais 
n o r tea rão  as  inves t igações .  O vínculo en tre  os  
dois eixos é necessá r io ,  s e n d o  que  o Eixo de  In­
vestigação n° l  traz a base  fundam en ta l  para  o 
e n ca m in h am e n to  da  pesquisa ,  pois resu l ta rá  na 
realidade dos  verdadeiros  agen tes  sociais  e inte­
resses  eco n ô m ic o s  que  con tr ibuem  para  o pro­
cesso  de  verticalizaçào, bem  como,  a c o m p re e n ­
são de suas  r e p e rc u s sõ e s  locais e regionais.
Para o Eixo de  Investigação n°2, a pesqu i­
sa  es tará  cen t rad a  em  q u e s tõ e s  de e s t ru tu ração  
interna da  cidade,  nas  es t ra tég ias  e nas  t e n d ê n ­
cias do c o n su m o  atual  da  hab i tação  dos  edifíci­
os. Ligados um ao outro, os  dois eixos de inves­
tigação se  c o m p le m e n ta m  e deverão  ajustar-se 
em resposta  aos  objet ivos  da  pesquisa .  Nele e s ­
tabe lecem-se  um con jun to  de  idéias e ques t io ­
nam entos  que  rem e te rão  a um a  simplif icação do 
significado da  c idade  de  San ta  Maria.
Assim, o desenvo lv im en to  da tem át ica  da 
pesquisa  é cons t ru ído  a part ir  do re lac ionam en­
to entre os eixos de  investigação e s e u s  p re s su ­
postos objet ivos c o r re sp o n d e n te s .
Primeiro trabalho d e  cam po
A investigação so b re  o ob je to  de es tudo,  
que par te  da  c o m p r e e n s ã o  d as  " t e n d ê n c ia s  e 
cond ic ion an tes  d a s  t r a n s fo rm a ç õ e s  do e sp a ç o  
urbano de  S an ta  Maria" foi e m p re e n d id a  com  
base nos objet ivos e p re s su p o s to s  teór icos  e m e ­
todológicos do segu n d o  eixo de investigação ap re ­
sen tado  no pro je to  de  pesquisa .
Portanto, o t raba lho  de cam p o  parte  do 
p lane jam ento  da  pesqu isa  inserido no contex to  
teórico e metodológico ,  com b ase  no p rocesso  
histórico da  c idade  de  San ta  Maria. A investiga­
ção iniciou-se com  o lev an tam en to  dos  edifícios 
constru ídos  a partir de 4  a n d a re s  e com o uso do 
elevador, os quais  p a ssa m  a significar o p ro ce s ­
so de vert ical izaçào da  c idade,  conform e SOUZA 
(1994).
Num pr im eiro  m o m e n t o ,  op to u -se  pe la  
co le ta  de  d a d o s / in fo rm a ç õ e s  re fe ren tes  a e s tes  
edifícios e m p re e n d id a  j u n t a m e n t e  com  o ob je t i ­
vo de se  desenvolver  um a  avaliação empír ica  da 
e x p an sã o  u rb ana  da c idade ,  e sp ec ia lm en te ,  sob  
às  vistas da  vert ical idade,  favorecendo  a fo rm a­
ção de um acervo  fu n dam en ta l  para  o a n d a m e n ­
to da  pesquisa .
O p ro ced im en to  no c am p o  ocorreu  p e s ­
soa lm ente ,  em cada  edifício, com o p reen ch im en ­
to de um formulário, o qual resul tou na aquis i­
ção dos  dados / in fo rm ações  de  172 edifícios, com 
mais de 4 a n d a re s  conclu ídos ,  c an ce lado s  e em  
const rução .  O formulário  requis i tou dos  edifíci­
os  os dad os  de  identificação, da  e s t ru tu ra  e do 
t ipo de  uso.
A cole ta  dos  d a d o s / in fo rm a ç õ e s  implicou 
na formulação de  t ab e la s  o rgan izadas  por  d é c a ­
das  e a p re se n ta n d o  variáveis n ecessá r ia s  para  a 
análise  dos resu l tados  a respeito  da  verticalizaçào 
do e sp aç o  u rbano  a parti r de  um a periodização  
pertinente, que com preende  o período entre 1920 
a 2000 .
A esco lha  da  á rea  para  iniciar a cole ta  dos  
dado s  e in form ações  foi o cen t ro  velho da  c ida­
de, pois previa-se avançar  para  o e n te n d im e n to  
do p rocesso  histórico da  oc u p aç ão ,  com  o olhar  
sob re  as  primeiras formas e su as  re lações  com a 
soc iedade .  S i tuado no e n to rn o  da Avenida Rio 
Branco, o cen t ro  velho de  S a n ta  Maria possui  
vários edifícios, m as  são  po u c o s  que re p re se n ­
tam  a verticalizaçào.
Num se g u n d o  m o m e n to ,  fez-se c o n ta to  
com os a gen tes  r e spo n sáve is  pela  p ro d u ç ã o  e 
apropr iação  do e sp a ç o  u rbano .  Em alguns casos ,  
conform e p e rm issão  do en trev is tado  os q u es t io ­
n a m e n to s  foram regis trados  pelo  gravador,  em  
fita casse te .  As q u e s tõ e s  versam  a respei to  das  
vendas  e locações  dos  imóveis, v isando  retratar: 
o perfil do co n su m id o r  q uan to  a su a  p ro c e d ê n ­
cia e profissão;  o tipo de  imóvel mais  vendido  e 
locado;  os  fa to res  que  levam  o c o n s u m id o r  a 
adquir ir  ou locar o imóvel, e os  locais  preferidos 
para  a com pra  ou locação ,  s e g u n d o  os bairros;  a
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época  em que vendem  ou locam mais imóveis; a 
oferta  de imóveis e os  s is tem as  de comercial iza­
ção, entre  outras .
Para a esco lha  das  e m p resas  que servi­
ram de am ostragem  para  os  ques t ioná r ios /en t re ­
vistas, no caso  das  cons t ru to ras / incorporadoras ,  
buscou-se  o apoio  no Sindicato da Industr ia  e 
Construção Civil de Santa  Maria - SINDUSCOM, 
onde  42 em presas  estão  associadas. O sindicato 
tem o objetivo de apoiar a pesquisa  científica no 
àmbito do m ercado  da construção civil e abrange 
todos os municípios da região de Santa Maria/RS.
A esco lha  das  e m p resas  p e r ten cen te s  ao 
s ind ica to  o c o r re u  a le a to r i a m e n te ,  pe r fa ze n d o  
30% do total aplicando-se o ques t ioná r io /en tre ­
vista com aquelas  que colocaram-se à d isposi­
ção de fornecer  as informações.  Para as imobili­
á r ias /corre toras  de  imóveis utilizou-se a m esm a  
técnica de amostragem . Algumas entrevis tas fo­
ram realizadas p essoa lm e n te  enquan to  que, em 
outros casos ,  o en trevis tado  não t inha disponibi­
lidade para  c o n c e s sã o  do encon tro  com o e n ­
trevistador,  sendo-Ihe  en t re g u e  para  pos te r io r  
p reench im ento  das  ques tões .
O resu l tado  d e s s e s  ques t ion á r io s /en t re ­
vistas foi cons iderado  sa t is fatório  na m edida  em 
que, os d a d o s / in fo rm aç õ es  passa ram  a se r  re­
presenta tivos  e qualitativos, permitindo a lgumas 
análises prel iminares.
Outro mater ia l  para  a investigação,  diz 
respe i to  ao Plano Diretor de Desenvolv imento  
Urbano do Município de Santa  Maria, sobre  o qual 
será  anal isado as b ase s  do zo n ea m e n to  urbano,  
a legislação de  uso do solo e do código de  obras .  
Este ins t rum ento  do p lan e jam en to  urbano,  se r­
virá para  anál ise  da o c u p aç ão  e da  exp ansão  da 
cidade quanto à localização e o tipo de edificação, 
espec ia lm ente ,  a cons t rução  de  edifícios altos, 
e s tes  que fazem parte  do p rocessos  de verticali- 
zação.
Uma anál ise  e revisáo do plano diretor, 
das  diretrizes e ba ses  do p lane jam en to  urbano  
são  urgentes para  Santa  Maria. As transform ações  
do e spaço  urbano  se  concretizam nas formas d e s ­
ta c idade  que p a ssa  por inovações  que se  co n ­
t rap õ em  ao d e sco n t ínu o  e seg regac ion is ta  uso 
do espaço .
Segundo trabalho de  cam po
Durante  o se g u n d o  t raba lho  de  cam po  fo­
ram realizadas co le ta s  de  d ad o s / in fo rm aç õ es  e 
mater ia is  diversos a respe i to  do te m a  em es tu ­
do. A investigação so b re  o ob je to  de  es tudo ,  ne s ­
se  segu n do  m o m e n to ,  teve co m o  objet ivo bus­
car  novos d a d o s  e retificar os  que es tavam  pen­
d en te s  do primeiro t raba lho  de  cam po.
Para o se g u n d o  t raba lho  de  campo,  bus­
cou-se atingir os  segu in te s  objet ivos:
-analisar as funções  da  c idade  e o seu  papel  regi­
onal, através do p rocesso  de  formação,  com suas 
repe rcu ssões  significativas em  âm bi to  local e re­
gional, bem  c o m o  am bien ta l .
-verificar a infra-estrutura  que  perm ite  a condi­
ção de centro  regional do  Estado.
Para a lcançar  os  obje t ivos  foram realiza­
das  as seguin tes  a t ividades:
- consu l ta  a ó rgãos / in s t i tu ições  municipais  e s ta ­
duais  e federais (secre ta r ias  de  p lane jam ento ,  
de obras ,  de cadas t ro ,  e ou t ras  afim);
- consu l ta  a ó rgãos / ins t i tu ições  municipais  e s ta ­
duais  e federais  (de ensino ,  s a ú d e ,  s a n e a m e n ­
to, meio  ambien te) ;
- consu l ta  a materia l  bibliográficos nas  bibliote­
cas públicas  do município e da univers idade  que 
versam so b re  o t e m a  da  pesquisa ;
- novas entrevis tas  a a g en tes  responsáveis  pela 
p rodução  do e sp a ç o  u rbano;
D ificuldades encontrad as no  
trabalho de cam po
Inicialmente, a busca  de  d a d o s / in fo rm a ­
ções  referentes  aos  edifícios com  e levador  foi fei­
ta  na Prefeitura Municipal de S a n ta  Maria o n d e  
verificou-se que  ser ia  inviável. Na prát ica  a co le ­
ta seria  em  todos  os  arquivos para  e n c o n t ra r  a ­
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queles que possu íam  mais de 4 andares .  Mas, com 
a visita ao Corpo de  Bombeiros de Santa  Maria, 
encontrou-se  o a c e s so  a um a l is tagem com  d a ­
dos parciais da  maioria  dos  edifícios, o que  faci­
litou a sa ída  a campo.
No en tan to ,  a o p ç ão  foi aplicar a pesqu i­
sa p e sso a lm e n te  em cada  edifício utilizando-se 
técnicas  de o b se rv a ç ã o  e q ues t ioná r io /en trev is ­
tas, com p e s so a s  que  t raba lham  ou res idem nos 
edifícios. Neste sen t ido ,  a con tr ibu ição  para  a 
pesquisa  científica foi benefic iada ,  inclusive p o s ­
sibilitando a o b s e rv a ç ã o  da  espac ia l ização ,  da 
estrutura e re lações do ob je to  de estudo.  As q u e s ­
tões versaram so b re  os  d a d o s  de identificação, 
ano do Habite-se, n ú m ero  de  pav im entos  e a n d a ­
res, exis tência  de e levadores ,  núm ero  de  a p a r t a ­
m entos  por n úm ero  de dormitórios ,  s i tuação  de 
propriedade e de  uso,  co n d ições  de segurança  e 
infraestrutura do  edifício.
O t rabalho  de  cam p o  implicou a lgumas di­
ficuldades c o m o  a u sên c ia  da p e s so a  r e s p o n sá ­
vel necess i tando-se  aguardar  ou a té  re tornar  em 
outra ocasião.  Outro fato foi a ausênc ia  de todos  
os d a d o s  p a ra  p r e e n c h e r  as  q u e s t õ e s ,  c o m o  
exemplo, á rea  do  te r reno ,  á rea  constru ída ,  o ano  
do Habite-se. Estes d a d o s  foram adquir idos  no 
Setor de Cadas tro  Urbano da Prefeitura Munici­
pal de San ta  Maria.
Q uan to  aos  ques t ioná r io s /en t rev is tas  re­
alizadas nas co n s t ru to ra s / in c o rp o rad o ra s  e imo­
bi l iár ias/corre toras  de  imóveis de San ta  Maria, 
as d if icu ldades o co rre ram  pelos fatores tem p o  
disponível e con tab il ização  dos  d ad o s / in fo rm a ­
ções. As e m p re sa s  gera lm ente  não  possu íam  d a ­
dos cad as t rad o s  ou es ta t ís t icas  prec isas  a respei­
to das  q u e s tõ e s  ou não  se  m os t ra ram  d isponí­
veis a oferecê-los, o que conduziu  a um a pesqu i­
sa mais significativa pelo m é to d o  qualitativo.
Outra  d if iculdade ocorre  com  relação à 
contabilização estatística, em números, á rea  c o n s ­
truída, ano  do Habite-se, en tre  ou tros  dados ,  dos  
projetos  ap rovados  e l icenciados pela Prefeitura 
Municipal de San ta  Maria. Recentemente  es tá  s e n ­
do cons t ru ído  um b anco  de dad os  ne sse  sen t i ­
do, t en d o  a rm a z e n a d o  so m e n te  os dad os  do ano
de 1999. Os funcionários  rec lam am  por falta de 
e q u ip a m e n to s  e pessoa l  e spec ia l izado  para  rea ­
lizar o t rabalho.
Por ou tro  lado, tem-se  a poss ib i l idade de 
conseguir-se d a d o s  so b re  to do s  os  t ipos de c o n s ­
t ru çõ es  e a á rea  cons t ru ída  ex is ten tes  no c a d a s ­
tro u rbano  da c idade,  a través  de  um programa 
de banco  de d a d o s  cr iado  do D epar tam en to  de 
Engenharia  Rural da Universidade Federal de S an ­
ta  Maria. Estes d a d o s  possibi l i tarão um visão ge­
ral do c re sc im en to  em te rm o s  de ed if icações  na 
área  do perímetro  u rbano  da San ta  Maria.
Avaliação prelim inar d os resu ltados
O primeiro t raba lho  de  cam p o  foi c o n d u ­
zido para o e n te n d im e n to  do p ro cesso  de  verti- 
calização. Assim, os  d a d o s / in fo rm a ç õ e s  co le ta ­
dos  permiti ram realizar um a análise  inicial, a qual 
continuará  a té  a red ação  final da tese  a c o m p a ­
n hada  do e m b a s a m e n to  teór ico  e metodológico  
apropr iados .
Quanto  aos  edifícios p e r te n ce n te s  ao pro­
cesso  de c resc im en to  vertical de San ta  Maria que 
inicia-se na d é ca d a  de 20, c ab e  destacar ,  o edifí­
cio pe r te n ce n te  a Soc iedade  União dos  Caixeiros 
Viajantes -  SUCV, final izado em  1926,  com  4 
pavimentos,  des t inado  para  escri tórios , sa lão de 
recepções ,  s e n d o  seu  estilo a rqui te tônico  ligado 
ao ecle t ismo da época .
No Brasil, os edifícios su rgem  para  servir  
a escri tórios, m as  em breve a p a re c e m  os altos 
edifícios para  moradia. São edifícios am plos  e de 
qualidade em nível de e q u ip a m e n to  e tecnologias  
da ép oca  valorizando o solo  urbano .  Na Avenida 
Rio Branco e prox imidades  foram cons t ru ídos  os 
únicos edifícios altos a té  a d é c a d a  de 50, m as  
não u l trapassaram os 8 andares .  A utilização hoje, 
varia entre  a hotelar ia  e a p a r t a m e n to s  r e s id en ­
ciais, s e n d o  dois edifícios para  rec u p e ra çã o  ou 
reabili tação.
Na décad a  e 40, a p e n a s  um foi construído,  
o Edifício Mauá, com  8 and ares ,  que  foi conclu í­
do em 1950. Sua c o n s t ru çã o  carrega  t raços  do 
pe r íodo  m o d e r n i s t a  brasi le iro , é u m a  o b ra  de
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t ransição entre  a Arquitetura Eclética e a Arquite­
tura Moderna da c idade  de San ta  Maria.
O centro  velho de  San ta  Maria, m anteve  
seu  auge e n q u an to  a Estação  Ferroviária da Rede 
Ferroviária Federal  S. A.- RFFSA m anteve  a ce sa  a 
su a  função  de t ran sp o r te  de  passage i ros  e de  
cargas. Neste sent ido,  pe rcebe-se  que  o fato e co ­
nômico da história brasileira es t ru tu ra  as  c ida­
des  pois, q u ando  as rodovias, nos anos  50, sur­
gem para  substi tu ir  a função da  ferrovia, muitas  
c idades, que t inham nela, a su a  função,  a té  m e s ­
mo se  es tagnaram .
Assim, as d é ca d as  de 20 a 50, rep re se n ­
taram para  o e spaço  u rbano  de San ta  Maria um 
cresc imento  muito lento em te rm os  de verticali- 
zação, s e n d o  de a p en a s  10 edifícios.
Mas, Santa  Maria, que nasceu  com a fun­
ção geopolítica e militar, re tom ou o c resc imento  
e, na décad a  de 60 adquire  novas funções  com a 
im plementação  da univers idade federal, a primei­
ra do interior do País.
A partir da d é ca d a  de 60, observa-se  que 
as áreas  de ex p an sã o  dirigem-se para  além da 
área  do bairro Centro, o b e d e c e n d o  os óbices  na­
turais, insti tucionais e de propr iedade  rurais, que 
impedem  um a o c u p aç ão  h o m o g ênea  do e spaço  
urbano. (BOLFE, 1997)
A universidade federal,  com o e q u ip a m e n ­
to urbano, a inda  hoje, influencia nos investimen­
tos imobiliários, s e n d o  que so m e n te  nes ta  d é c a ­
da foram cons t ru ídos  três edifícios da universi­
dade.
Entre o total  de 16 edifícios, o "Majesto­
so" Edifício Taperinha ,  com  16 andares ,  m a n te ­
ve-se o mais alto por muito tempo.  É ainda hoje 
um referencial importante  no centro da cidade.  O 
Edifício Taperinha deno ta  uma nova fase urbanís­
tica em te rm os  de construção  de altos edifícios 
para a cidade e faz parte  da m oderna  arquitetura 
brasileira, mas j á  perdeu a sua  suntuosidade .
Neste cenário  dos  anos  60,  des tacam -se  
a inda ,  3 edif ícios  d e s t in a d o s  e s t r i t a m e n te  ao 
comércio, clínicas, escri tórios, consultór ios  e 2 
inst itucionais  da Universidade Federal de Santa  
Maria - UFSM.
Na d é ca d a  de 70, ocorre  um salto  no c re s ­
c im ento  vertical,  em  San ta  Maria, com  42  edifíci­
os. O c resc im en to  dos  altos edifícios n e s ta  d é c a ­
da e o significativo nú m ero  dos  a r ra n h a  céus, 
ac im a  de 10 anda res ,  ref le tem um período  de 
g randes  inves t im entos  imobil iários na cidade.
Nesta d é c a d a  do "milagre", o País passou 
a concen tra r  capita is ,  e sp ec ia lm en te  de  em p re ­
sas  mult inacionais , des tacan d o -se ,  en tre  outras , 
a indústria  da  co n s t ru çã o  civil (HABERT, 1996). 
A c idade  de  San ta  Maria t a m b é m  incorpora  e re­
produz os g randes  c o n ju n to s  hab itac ionais  faci­
l itados pelo  f inanc iam ento  do Banco Nacional de 
Habitação -  BNH.
Associado a es te  c re sc im en to  e s tá  a im­
plantação do núcleo da Base Aérea de Santa  Maria 
total,  quand o  o Ministério da  Aeronáutica  investe 
em 10 edifícios, de  6 and ares ,  para  m orad ia  dos 
militares.
A d é ca d a  de  80, no ram o da  construção  
civil, reflete  a crise e co n ô m ic a  brasile ira  que se 
d e s e n c a d e o u  na se g u n d a  m e ta d e  dos  anos  70, 
carac ter izando  um período  de  d iminuição para 
16 edifícios cons t ru ídos ,  to d o s  no bairro Centro 
e, com d e s ta q u e  para  edifícios com erc ia is  e re­
sidenciais  e comerciais ,  s e n d o  a p e n a s  dois com 
mais de 10 andares .  Portanto, a crise  econôm ica  
brasileira interveio no p ro ce sso  de  vertical ização 
das  c idades .
Na d é c a d a  de 90 ,  e s te n d e n d o -se  para  o 
ano  2000 ,  p e rcebe -se  um con t ínuo  c resc imento  
na cons t rução  dos  edifícios, no total de 58,  como 
tam b ém ,  em relação à su a  localização para  o u ­
tros bairros. O d e s ta q u e  d e s te s  edifícios é para 
o uso  res idencia l  e res id enc ia l /com erc ia l .  São 
edifícios para  as  c la sses  m éd ia  a alta, a p a re c e n ­
do alguns edifícios de luxo. Surgem os edifícios 
m odernos ,  com maior  conforto ,  s i s t e m a s  de s e ­
gurança  e luxo. Está fase re t r a ta  na pa isagem  
urbana ,  a valorização e o a p rov e i tam en to  do solo 
do bairro Centro, bem  como,  u m a  nova forma de 
morar  para  o s a n tam ar ien se .  Alguns deles ,  sa in ­
do de suas  am plas  c a sa s  para  m o ra r  num a p a r t a ­
mento ,  m as  sem  perder  o confor to  de  su a  antiga 
moradia. Outro fato, foi a c h eg a d a  dos  sh o p p in g
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centers, in co rpo ran do  novas formas de  c o m é r ­
cio e c o nsu m o .  Estas novas r ep re se n ta ç õ e s  do 
espaço  p assa m  a interagir com a so c ied a d e  glo­
balizada o n d e  novos e sp a ç o s  adquirem  c o n te ú ­
dos d iferentes  para  a po p u laç ão  da  c idade  de 
Santa Maria.
O per íodo  do  t raba lho  de  cam p o  realiza­
do de d e ze m b ro  de 1999 a m arço  de  2000 ,  d e ­
notou o grande  nú m ero  de edifícios em cons t ru ­
ção, em final ização ou r e c e n te m e n te  conclu ídos  
no total de 30, incluindo um grande  sh o pp in g  
center, j u n to  ao Condom ínio  Royal Plaza, o mais 
m oderno  centro  comercial  e res idencial,  que  es tá  
sen do  edif icado  d a n d o  s ta tus  e a r ra n jan d o  as 
formas e as re lações  da  cidade.
As primeiras anál ises  e in te rpre tações  dos 
dados e in form ações  c o le tado s  duran te  os  dois 
primeiros anos  da  pesqu isa  recaem  sobre  o tem a  
central do p ro ce sso  de  vert ical ização de Santa  
Maria, c o m p r e e n d e n d o  as su a s  funções  no d e ­
correr do p ro cesso  histórico, outro  a spec to  é o 
do m ercado  imobiliário, e spec i f icam ente ,  em re­
lação ao c o n su m o  de  edifícios de apa r tam en to s ,  
como tam b ém ,  as  novas  formas de comércio  ge­
radas pela co n s t ru çã o  dos  sho pp ing  centers. So­
bre es tes  a sp ec to s ,  a investigação será  dirigida 
para c o m p re e n d e r  a re lação  dos  agen tes  da pro­
dução e aprop r iação  do  e sp a ç o  u rbano  da  área  
de es tudo.
Para e s t a  aná l ise  sã o  util izados recu rsos  
técnicos  para  e la b o ra ç ã o  de  tabe las ,  gráficos e 
r e p re se n ta ç õ e s  car tográf icas  que s i s tem at izam  
e a p re se n ta m  os respec t ivos  d a d o s  e in form a­
ções.
a) O m ercado im obiliário de Santa Maria
O Sindicato  da  Indústria  e da Const rução  
Civil SINDUSCON/SM possu i  um a  pub l icação  
mensal  d e sd e  1997. que é o Informativo do Mer­
cado Imobiliário de San ta  Maria. Cada ed ição  p u ­
blica rela tórios so b re  os  n úm ero s  de u n idades  
de imóveis comercial izados ,  em cons t rução  ou 
concluídos;  dos  pro je tos  aprovados  e dos  lança­
m en tos  das  e m p re sa s  do se to r  da c o n s t ru ç ã o /
inco rpo ração  de  imóveis a s so c ia d a s  a SINDUS- 
COM/SM.
Para u m a  anál ise  inicial quantif icou-se  os 
t ipos de  imóveis em es toq u e ,  conclu ídos  ou em 
cons t rução ,  em d e z e m b ro  nos  a n o s  en tre  1997 
e 200 0 ,  q u a n d o  o bse rvou-se  que  a maioria  são  
de  a p a r t a m e n to s  de  dois dorm itór ios  se m  d e p e n ­
dência  de  em pregada .  Este tipo de imóvel é mais 
p rocurado  a t e n d e n d o  o perfil da maioria  dos  m a ­
iores consum idores ,  o e s tu d an te .  O a p a r t a m e n ­
to des te  tipo de con su m id o r  viria a a te n d e r  as 
ne ce ss id a d es  básicas  de  moradia,  p o d e n d o  ser  
t a m b é m  sub locado .
Outros d ad o s  co le tado s  são  so b re  a evo­
lução das vendas  de imóveis comerciais  e res iden­
ciais, os quais  m os t ram  a evolução  das  vendas  
dos  imóveis, em San ta  Maria, de  1997 a 2000 ,  
disponíveis na SIDUSCOM/SM. Estes dado s  infe­
rem a um a anál ise pert inente ,  na qual várias q ues ­
tões  se rão  levantadas ,  a c re s c e n ta d a  a m aiores  
esc la rec im entos ,  j u n t a m e n t e  com a pesqu isa  re­
alizada a cam po  com a ap l icação  de  ques t ionár i ­
os /en trev is tas  nas imobil iár ias/corre toras  de imó­
veis e às cons t ru to ras / inco rpo radoras  de  imóveis. 
As q u e s tõ es  dirigem-se para  os  que cons t róem  
(incorporadores)  e aos  que  c o n so m e m  os apar ­
tam en tos .  Tam bém , com o  parte  do quest ionário ,  
e laborou-se  tabe la s  para  co le ta r  d a do s  sob re  a 
oferta  dos  a p a r t a m e n to s  em edifícios, com mais 
de 4 andares ,  concluídos , cance lados  ou em cons­
t rução ,  e n t re  d e z e m b r o  de  1999  e m a rç o  de  
2 0 0 0 .
A partir d e s te s  d a d o s  e in fo rm ações  se  
fará a anál ise  e c o m p re e n s ã o  a respei to  do m er­
cado  imobiliário da c idade.  Verificou-se o total 
de 30  edifícios naquele  período.  Os d a do s  sobre  
o m ercad o  de  con sum o ,  a ofer ta  de  a p a r t a m e n ­
tos e as carac ter ís t icas  gerais dos  edifícios d e s ­
tes edifícios d e te rm in am  um a  fase de c rescen te  
vert icalização em Santa  Maria, a qual m erece rá  
especial  a te n ç ã o  n es ta  pesquisa .
As in fo rm ações  q uan to  à localização dos  
edifícios por bairro da c idade  encam inh am  a refle­
xões sobre  as á reas  de expansão ,  m as  a inda  com 
a concen tração  no bairro Centro, pois a grande
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maioria das pessoas  preferem morar no centro.
Para Santa  Maria surge um novo m om ento  
para a escolha  de onde  e com o morar. A inves­
tigação susci ta  es ta  cons ta tação ,  como tam bém ,  
o tipo de  c lasse  dos  edifícios que es tão  s e n d o  
construídos e, as caracter íst icas do consumidor.  
Observou-se altos edifícios send o  construídos em 
áreas, as quais o plano diretor não permite. Neste 
m omento,  pergunta-se a té  onde  o p lanejamento  
interfere e de termina as cons truções  na cidade.
Outra c o n s ta taç ão  foi quanto  ao período 
de maior  procura  de apa r tam en to s ,  pelos inves­
t idores e locadores ,  s e n d o  nos m eses  de feverei­
ro a março de 200 0 ,  principalmente,  devido ao 
início do se m es t re  letivo nas inst ituições de e n ­
sino.
Quanto  ao núm ero  total de apa r tam en to s  
por número  de dormitórios, a partir da oferta  dos  
edifícios com mais de 4 andares ,  verificou-se que 
o núm ero  de a p a r tam en to s  à venda é significati­
vo, a ofer ta  é maior que a d em anda ,  especif ica­
m en te  para  as  c lasses  m édia  a alta, pois es te  
m ercado  é c rescen te  em Santa  Maria.
A maior  oferta, co r re sp o nd e  aos  a p a r ta ­
m entos  de 3 dormitórios  com  1 suíte, r ep re sen ­
tado a procura  e o in te resse  pelo maior confor­
to. Em segundo  lugar, tèm-se  os a p a r tam en to s  
de 2 do rm itó r ios  a t e n d e n d o  a um a  d e m a n d a  
maior ao somar-se os edifícios até  4 andares .  Essa 
maior  procura  diz respei to  ao  perfil dos c o n su ­
midores de baixo poder  aquisitivo, de famílias 
peq uen as  e de e s tu dan tes .  Estes irão residir, pro­
vavelmente duran te  o período dos es tudos .
A grande investida por a p a r tam en to s  dos 
edifícios com mais de  4 andares ,  em Santa  Ma­
ria, deve-se ao m elhor  aprove i tam ento  do solo 
urbano, pr incipalmente ,  no Centro onde  é mais 
valorizado; a lém da proximidade dos  serviços e 
da segurança.
À es tá  nova forma de morar, que reacende  
com in tensidade,  surgem os projetos  de res idên­
cias unifamil iares, em c o n d o m ín io s  fechados ,  
com padrão  para  as c lasses  média  a alta. São 
res idências  mais d is tan tes  do centro  que  t imida­
mente  es tão  a p a re c e n d o  na paisagem da cidade.
b) Novas form as de com ércio  em  Santa Maria: 
o s sh o p p in g  c e n te rs
A ex p an sã o  u rbana  de  San ta  Maria passa  
por um processo  de  c resc imento  ace le rado ,  como 
j á  foi aval iado  no t r a b a lh o  de  d i s s e r t a ç ã o  de 
m es t rado  da au to ra  (BOLFE, 1997).  Diante de no­
vos q u e s t io n a m e n to s  a ce rc a  d e s ta  tem á t ica  e, 
mais p rec isam en te  c en t rad a  na verticalização, a 
ocorrência  de su a  e x p a n sã o  se  materializa nas 
formas da c idade. Isso ocorre ,  d ad a  a forte imple­
m e n ta ç ã o  do m e rc a d o  da  c o n s t ru çã o  civil, no ca­
so  dos  edifícios verticais, d a s  novas  formas de 
comércio ,  do a u m e n to  da  popu lação ,  do conges­
t ionam en to  dos  veículos,  en tre  ou t ros  fatores.
A c idade  de  San ta  Maria se  m odern iza  e 
ch am a  a a te n çã o  de  e m p r e e n d e d o r e s ,  inclusive, 
de outras  regiões. A c idade  pa re ce  movimentar-  
se, com a chegada  dos  e s tu d a n te s  d u ran te  o ves­
tibular e início do ano  letivo nas  univers idades ,  
nas  esco las  e nos "curs inhos"  pré-universitários.  
Além deles,  a ou tra  p op u lação  f lu tuan te  é a dos 
militares, que  fazem parte  de  várias un idades  do 
exército, brigada militar e da b a se  aérea .
Decorrente  d e s s e  p ro ce sso  ace le rado  de 
m odern ização ,  os in co rpo rad o re s  vêem, em San­
ta Maria, um forte m erc ad o  para  s e u s  investimen­
tos. Nesse p rocesso ,  a c idade  da  'cultura ' ,  trás 
consigo novas  ins t i tu ições  de  e ns ino  em  nível 
médio, fundam en ta l  e universitário, co m o  tam ­
bém, novas formas de  com érc io  im p lem en tad as  
pelos sho pp in g - centers.
A d é ca d a  de 90, m arca  para  San ta  Maria 
a chegada  dos  shopp ing-cen ters , com  o Shopping 
Elegância, na á rea  central  da  c idade,  e, que re­
p re s e n ta  um p e q u e n o  cen t ro  de  c o m p ra s  num 
local onde  era  um a loja de  tec idos  e confecções .  
Em seguida,  é cons t ru ído  ju n to  ao Big S u p e r  Mer­
cado, no bairro nobre  de N. S. de Lourdes, o BIG 
Shopping- Center, o qual j á  possui  m e lho r  e s t ru ­
tura.
O mais recen te  é o San ta  Maria Shopping,  
inaugurado em 1998, localiza-se no Calçadão  da 
rua Dr. Bozano, o nd e  c o n cen tram -se  o maior  n ú ­
mero de e s tab e le c im en to s  com erc ia is  e de  se r ­
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viços de  San ta  Maria. Este centro  de  c o n su m o  
a p re sen ta  p rob lem as  de  e s t ru tu ra  quan to  à cir­
culação para  as p e ssoas ,  pois su a  largura e as 
e s c a d a s  ro lan te s  s ã o  e s t r e i ta s .  Uma inovação  
neste  sh opp in g -cen te r são  os  t rès  pav im entos  de 
garagem no subso lo ,  com  1000 vagas, que  atraí 
o consumidor ,  pois o cen tro  j á  a p re se n ta  falta 
de locais para  e s tac ion am en to  de veículos, j á  que 
muitos edifícios do bairro Centro, p r inc ipalm en­
te, os mais antigos, não  p o s s u e m  garagem.
E o futuro Royal Plaza Shopping,  no bair­
ro N. Sa das  Dores, previsto para  se r  inaugurado 
no final do ano  2 0 01 ,  se rá  o maior  e o mais m o ­
derno centro  de com pras  para  os consu m id o res  
de Santa  Maria e região. Ju n to  a edif icação do 
shopp ing  e s tão  s e n d o  con s t ru íd a s  d u as  to rres  
residenciais  com  á rea  de  lazer privativa para os 
m oradores  ( a p ro x im ad am en te  8 mil m 2 so b re  o 
shopping) É um "Um  sho p p in g  de c idade g rand e"  
conforme anunc ia  a p ropaganda .
Para e s ta  nova forma de comércio  e con ­
sumo, em San ta  Maria, a pesqu isa  ta m b é m  visa 
com preender  o seu  papel  na t rans fo rm ação  da 
soc iedade  u rbana .  Os sh o pp in g  centers  são  for­
mas de comércio  que  intimidam grande parte  das  
pessoas,  e sp ec ia lm en te  as de m en o r  poder  aqui­
sitivo, o que  c la ram en te  se  ob se rva r  nos gran­
des shopp ings cen ters  de São Paulo, por ex em ­
plo. Assim, e s te s  e s tab e le c im en to s  comerciais,  
de consum o,  de  lazer e de rec reação  são  c o n ­
templados por par te  da soc iedade ,  que os pe rce ­
be so m e n te  co m o  o lugar de passeio ,  do sonho ,  
do dese jo  e da fantasia.  Neste sent ido ,  SANTOS 
(2000:34),  c o m p le m e n ta  d izendo  que: "... o c o n ­
sumo é verdadeiro  ópio, cu jos  templos  m o d er ­
nos são  os S hopp ing  cen te rs  .... O pod e r  do 
consum o é contag ian te ,  e su a  cap ac idade  de ali­
enação  é tão forte que  a su a  exclusão  atribuí às 
pessoas  a cond ição  de a l ienados."
C onsiderações finais
A p esqu isa  de c am p o  é um ins t rum en to  
de t raba lho  essenc ia l  ao  geógrafo. É um a fase 
que  e n r iq u e c e  os t r a b a lh o s  científ icos ,  pois  a 
partir das  o b s e rv a ç õ e s  e das  co le tas  real izadas 
j u n ta m e n te  com os c o n h ec im en to s  e c o n c e p ç õ e s  
pré e laborados ,  o p esq u isa d o r  é conduzido  a re­
f lexões sob re  o ob je to  em  es tudo .
No caso  do e sp a ç o  u rbano  de San ta  Ma­
ria, o c o n h ec im en to  an te r io r  a respei to  do pro­
cesso  histórico e das  c o n d içõ es  sócio  e c o n ô m i­
cas e am bien ta is  da  so c ied a d e  foi fundam enta l  
para  refutar ou afirmar q u e s tõ es  previamente  e la­
boradas  e, que  a inda, surgiram no decorre r  do 
t raba lho  de campo.
A pesqu isa  científ ica em geografia, e s p e ­
c ia lm ente  em geografia  u rbana ,  não  a c a b a  no 
campo,  nem  no gabinete .  As t rans fo rm açõ es  do 
e sp aço  u rbano  são  incessan tes ,  a cada  dia sur­
gem novas formas, e s t ru tu ras  e funções,  as  quais 
a c idade  adquire  expan d ind o  á reas  horizontais  
ou criando o solo, com  os a ltos edifícios.
O bservando  e investigando as ten d ê n c i ­
as e os co nd ic ionan tes  das  t r an s fo rm açõ es  do 
e sp aç o  urbano,  c om p reend e -se  o p rocesso  his tó­
rico inserido na so c ied a d e  globalizada e ao m e s ­
mo tem po  segregacionista .  A segregação  sócio- 
espacial  das  c idades  é vista c la ram en te  nas suas  
formas, s e n d o  que a part ir  de las  faz-se a leitura 
da real idade da so c iedade .
O geógrafo deve, por tan to ,  conduzir  o t ra­
balho de cam p o  m unido de  c o n c e p ç õ e s  filosófi­
cas, teór icas  e m etodo lóg icas  do seu  papel  de 
sujei to  ao en fren tar  o o b je to  de es tudo .  Estas, 
não concluem-se na redação  final, m as  fazem par­
te de um trabalho  de práticas, de ref lexões  e de 
o b se rv a ç õ e s  contínuas ,  com  m u d a n ç a s  inclusi­
ve com relações  a novas visões do m undo .
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